TRIBUNALE DI PAVIA

Esecuzione Forzatg

Credit Agricole Italia S.p.a.

contro

Sede legale: Pavig
Sede operativa: Pavig

N. Gen. Rep. 493/2022

Givdice br. Anfonio Codega

_ELABORATO PERITALE

Tecnico incaricato: geom. Giulia Bonissoni

iscritto all'Albo Collegio Geometri della Provincia di Pavia ol N. 4305
iscritto all’ Albo CTU del Tribunale di Pavig

C.F. BNSGLI92T47988() - P. Iva 02608520181
Studlio: Pavia, Ve Indipendenza, 24

Telefono/fax: 038228743
email: qéuj_igbos'1.5530mi@czmczﬁ

ieté: 22d6d8

Seri

SIGNATURE CaA

ELECTRONIC

ED

l

RE QUALIE

Firmato Da: BONISSONI GIULIA Emesso Da: INFOCAMS




Esecuzione Forzata N, 493/2022
Credit Agricole ltalia S.p.a.
confro

Si sottoponeva a pignoramento dli immobili ubicati nel comune di Castelnovetto individuati gl
catasto fabbricati gl fg. 17 mapp.1455 A/4di5vanie f9. 17 mapp.1454 /2 g mg.20

Cio premesso, come si & potuto riscontrare dal sopraliuogo effettuato, I'immobile oggi censito come
C/2alfg.17 mapp. 1454 risulta essere un terreno libero e non un fabbricato.

Si e pertanto proceduto, dopo autorizzazione del G.E., ad aggiornare |a posizione catastale
mediante tipo mappdle di demolizione totale e successivg prafica docfa per lidentificazione

dell’area urbana. La stessa riveste nuovo numero di mappale quale 1885

A. Porzione di Fabbricato residenziale sito in Comune dj Castelnovetto - Vig Regione Rinaldand

in ragione di:

Proprietd Sig.°per la quota di 1/1

Composta da:
al piano terra: soggiorno, cucing e ripostiglio.

al piano primo: disimpegno, camera e bagno

al piane secondo: soppalco
L'unitd immobitiare ha una superficie lorda complessiva di circa maq. 80

ldenftificata ol catasto fabbricati come segue:

foglio 17, mappale 1455, cat. Al4, classe 1, vani 4, rendita: € 95.03

B. terreno
in ragione di:

Proprietd Sig.“per lo quota di 1/1

Composta da:
al piano terra: area urbang

L'unitd immobiliare ha una superficie lorda complessiva di circa ma. 30

Identificata al catasto fabbricati come segue:

foglio 11, mappale 1885, cat. F1, mq.30
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Esecuzione Forzata N. 493/2022
Credit Agricole Italia S.p.a.
contro

Coerenze Abitazione:
NORD: mapp.552
SUD: mapp.124
OVEST: mapp.130
EST: mapp.1602

Coerenze Terreno:
NORD: mapp.552
SUD: mapp.124
OVEST: mapp.127
EST: mapp.1443

Caratteristiche zona: Centrale a fraffico locale

L'immobile risulta libero

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dellacquirente

4.1.1. Domande giuvdiziali o allre frascrizioni pregiudizievoli: Nessuno
4.1.2. Convenzione edilizia: Nessuno
4.1.3. Precisazionj Comunali: Nessuno

4.1.4. Servity: Nessuno

4.2. Vincoli ed oneri givridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1.
Iscrizioni;

lpoteca volontaria iscrittq il 20/07/2005 ai nn. ?069/2222 a favore di Cassg di risparmio di parma e

Piacenza spa contro il Sig. Y-

4.2,2.
Trascrizioni:
Pignoramento _trascritto il 17/01/2023 ai nn. 313/256 g favore di Credit Agricole spa contro il Sig.

4.2.3. Alfre trascrizioni: Nessuna

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna
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Esecuzione Forzata N. 493/2022
Credit Agricole Italig S.p.a.
contro

Sig.

4.3.1 Giudizio di conformita urbanistico - edilizia e catastale

Conformitd urbanistico edilizia - elenco pratiche:

Per quanto concerne l'immobile abitativo, come dg ficerche effettuate presso il Comune di
Castelnovetto, sono state reperite le seguenti pratiche edilizie:

- Diaprot.n. 141 de| 02/02/2004 per ristrutturazione completa di fabbricato

Dal sopralluogo effettuato in data 03/05/2023 o scrivente perito, da analisi delle tavole comunali
reperite, non ha rilevato difformite significative all'interno dell'unitd immobiliare.

Si segnala solomente che non e stato realizzato uno dei due lucernari dichiarati in concessione
edilizia, nel locale soppalco al piano secondo, e | posizionamento dellg scala, che sispecifica essere
scala rimovibile con struttura in ferro e legno tipo “marinara”, risulta essere sulato opposto fispetto o

Quanto dichiarato nellg suddetta pratica. Il tutto come meglio specificato nel sotfostante schema.

TRASLAZIONE | _
SCALA
P R
T e

i l
i XA | | LUCERNARIO
! PX =t NON
i /N l’ REALIZZATO
§ ] |
! R
i I

TRASLAZIONE |__; _ [

SCALA , |
| |
i ol
!

PIANO SECONDO SOPPALCO
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Esecuzione Forzata N. 493/2022
Credit Agricole italia S.p.a.

Da incontro con techico comunale si & potuto appurare che nell’anno 2011 & statq emanata, dallo
stesso comune, una delibera per demolizione per le condizioni di pericolositd e degrado
dell'immobile, eseguita poi nell'anno 2012,

Come precisato in premessa, al momento del sopralluogo, I'immobile risulta essere un terreno liberd.
Sié quindi provveduto, dopo avtorizzazione del G.E., aredigere tivo mappale N.66387, sopprimendo
Ilmapp.1454 ¢ ricostituendo nuovo mapp. 1885, cuié seguita e successiva variazione docfa n. 73544
peridentificare I'areq urbana derivata da tale operazione.,

Il terreno, nel PGT del Comune di Castelnovetto, ricade in zona B1, fessuto urbano o prevalente

destinazione residenziale, disciplinato dall’ art. ¢.4 delle NTA di cui si fiporta stralcio

Art. 64.L.3 Destinnzioni 4 uso
Destinazione d'uso princizale: residenza,

Destinazioni & fimzions ammesse (accessoris ¢ compatibili}:

- Aulvita artigiansle 3 stretto servizio dells residenza (pamucchiere, erafo, sarfo. piccol offcing per
Ia ripamzions dei mezzi WECCABICL o} con esclusione delle byvorazion moleste o conmuque
incompatibili con Ia residenza ¢ prrehé nou ricoruprese nellclence di cuj al DM 591994 rehtivo
alh classificazione delle industric insabibri sabw eventale dero ga comeessa dal Sindaco sy
couforne parere defi’ AST.

- ARivitd conmerciali al dettaglio;

4 Attivita per I ristorazione non superiore a 200 mq di Sk per with edilizia:

- Udfici pubblici, privati, studi professionali, attivitd di vicerca, o < laboratario, agenzie tuistiche,
fnrnolsdtiary, assicurative, sporichi bameari, kborsion satar;

- Attrezature private per b spettacolo, H tempos Bhero, Pisruziore, I cultum, b pratica sportiva,
Passistenza sociak, le attivis associative per il eulio, sindacali. politiche, ricreative;

- Verde mtwale ¢ attrezzato, parche gef pubblici:

Art. 6.4.L4 Modalith d'intervente
Seno anauessi futti 1 tipi & intervento,
Ee previsioni di zona si attuane mediznte inferventa divetio (Pernwsso di Costruire, Denuscia di Inizio

Afiavig), ned rispetto dei se guentl purametri edilizi:

H=Indice di fabbricabifita fondiaria; 2,00 me/ny
Qe = Rapporte di copertura: 40 %
Hmax = 1,50 mo paria maggiorialiezze se preesistenti

Ip=20%

Beox, lpeali accessok, auforimesse ey, = ge vengono realizzati a s¢ stanti mou devono superare 10
deffarea libera di proprieth. non devono superate laltezzs vtile di m 3.00 ¢ non sono caleo latiné wlla

wiumetr né nella superficie coperta.
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Esecuzione Forzata N, 493/2022
Credit Agricole ltalia S.p.a.

in sanatoria per le difformity suindicate, per quanto concerne I’abitazione, per regolarizzare Ig
posizione urbanistica, stimando cautelativamente I'onere professionale in € 1.000,00,

Conformitd catastale:

Dai sopraliuogo effettuato in data 03/05/2023 Io scrivente perito hg riscontrato e medesime
difformita, per I'unite abitativa, riportate g precedente punto.

Sard necessario presentare, una voltg regolarizzata la posizione urbanistica, ung variazione Docfa,

mezzo professionista abilitato, stimando I'onere professionale in € 500,00.

Gli immobili oggetto di Pignoramento sono pervenuti o Sig. T o acquisto

fattone dal Sig."roscriﬂo i 20/07/2005 nn. 9048/5222
nn.2589/1549 dail sig. Q

Al sig. Dolara Francesco gli immobili pervennero in forza di successione in morte del Sig. . %
‘decedufo il 18/06/2002, registrata il 05/09/2022 ai n. di rep. 72/606 Ufficio del Registro di
Mortara, trascritta il 16/04/2003 ai nn. 4714/3225 devoluta per testamento i 04/07/2002 rep n.
49476/7458.

In data 03/02/2023 ai nn. 941/686 risulta frascritta accettazione tacita di eredity

A. Porzione di Fabbricato residenziale sitfo in Comune di Castelnovetto — Via Regione Rinalda n.4

in ragione di:

Proprietd Sig.“per la quota di 1/1

Composta da:
al piano terra:; soggiorno, cucina e ripostiglio.

al piano primo: disimpegno, camera e bagno

al piano secondo: soppalco
L'unitd immobiliare ha una superficie lorda complessiva di circa maq. 80 |

ldenfificata al catasto fabbricati come segue:

ULIA Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial: 22d6d8

foglio 17, mappale 1455, cat. A/4, classe 1, vani 4, rendita: € 95,03

B. ferreno

in ragione di:

Proprieta Sig. oo NI, o< (o quota o 1/1
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Esecuzione Forzata N, 493/2022
Credit Agricole italia S.p.a.
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Composta da:
al piano terra: areq urbana

L'unitd immobiliare ha ung superficie lordg complessiva di circa ma. 30

Idenfificata al catasto fabbricati come segue:

foglio 11, mappale 1885, cat. F1, mq.30

Coerenze Abitazione:
NORD: mapp.552
SUD: mapp.124
OVEST: mapp.130
EST: mapp.1602

Coerenze Terreno:
NORD: mapp.552
SUD: mopp.126
OVEST: mapp.127
EST: mapp.1443

CALCOLO SUPERFICI

Hinterna abitazione piano terra mt. 2.70

Destinazione Affacci Sup. lorda mq Coefficiente Vadlore parametrizzato

Soggiorno est 19.30 1,00 28,45
Cucina intemo 9,00 1,00 24,85
sottoscdla ovest 8,15 1,00 4,95
disimpegno Ovest-est 16,25 1,00 4,65
bagno ovest 7.70 1.00 19,25
camera est 9,15 1.00 9,25
soppalco Falda tetto 20,00 0.33 6,60
tereno - 30,00 0.10 3,00

totale 119,55 7915

Caratteristiche descrittive:

Trattasi di porzione di fabbricato in contesto residenzigle.

L'accesso avviene dalla Pubblica Vig,
all'unita.

L'abitazione, si sviluppa su tre piani, e risulta composta da soggiorno, cucing, e fipostiglio al piano

terra, da disimpegno, camera e bagno al piano primo e locale soppdalco al piono secondo.
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Strutture verticalj materiale: muraturg

Coperlura tipologia: a falde — mqferidle: legno con tavelioni — rivestimento:
Coppo - isclamento: non verificato — ubicazione abitazione

Infissi esterni tipologia: alluminic vetro doppio, protezione: persione in legno -
condizioni: scarse

Infissi interni Ubicazione: tipologia: porta d'ingresso blindata - condizioni: scarse,
Porte interne o battente in legno tamburato ~ condizioni: scarse.

Pavimentazione materiale: ceramica - condizioni: buone

Finitura esterna Infonaco a civile tinteggiato — condizioni: buone

Gas metano (impianto): conformitd: Da verificarsi eventuale adeguamento, per quanto
instailato, mezzo professionista del settore abilitato

Eletirico {impianto): conformitd: Da  verificarsi eventuale adeguamento, per quanto
installato, mezzo professionista del settore abilitafo.

Termico (impianto): conformitd: Da  verificarsi evenfuale adeguamento, per quanto
installato, mezzo professionista del settore abilitato.
I riscaldamento e g produzione di acqua calda sanifaria sono

autonomi con caldaia e termosifoni in ghisa.

I'valore dellimmobile & stato attribuito in base al corrente valore commerciale, alig congruitd in

rapporto all'ubicazione, allo stato dimanutenzione, alla consistenza e allo stato di finitura dello stesso.
Nello specifico si sceglie quale metodo | confronto di mercato, MCA (Market Comparison
Approach), che & un procedimento di stima del valore o del canone degli immobili, attraversoril
confronto tra I'immobile stesso ed uninsieme diimmobili a confronto simili, confrattati recentemente,
di prezzo/canone noti, ricadent; nello stesso segmento di mercato.

L'MCA si basa sulla rivelazione dei dati reali di mercato e delle caratteristiche immobiliari quali
paragone del confronto estimativo effettuato su base multioarametrica. La validita della stima &
vincolata al mantenimento delle condizioni di manutenzione del bene. La stima si riferisce al valore
al’attualita e per tale & dg considerarsi. | valori OMI riportano fipologie similari al Corpo in esame,
abitazioni civili in stato conservativo normale, con valore minimo pari ad € 720,00/mq. Le risultanze
MCA attestano un valore medio pari ad € 700,00/mq. che si ritiene congruo tenuto conto delle

Caratteristiche dell'edificio, tipologiche e di manutenzione dell'unitd.
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tabellaindici meicantli

Analisi del me.-_’mu’m:.mbeilqfap‘p;omsmerqa;’fﬁﬁnz-‘é:zrglbﬁy '

Superficie rapporti mercaniili superficiari

o priccpde [
Sop.lbera 55

at

Sup. soppalco
Sup. autorimessa
Sup. loc. sgombero

Superficie esterna <= sup. comm, mm 80,00

Calcolopr. marginale sup. principale
| |Prezzo medio comparabile A €787,88
Prezzo medio comparabile B € 886,36
prezzo marginale | : £787.88

s!

l

Superficie esterna > SUp. comm.

Riduzipnie. media regionale a richiesta ¢ prezzo finale
(Eurosistema) Nord Ovest - scostomenio -10.70%

T H

Superlicie commerciale m

Tabelia dati Analisi dei preiz marginali

Prezo e caralteristiche

Prezzo marginale Unilg A Unita B

€65000.00 | €78000,00 | incogrita |
0

Scoslomenio ira richiesta & preszs finals -€695500 | -€834600 scoslamento fich-prezeo fin. | 10833 | € 13000
Sup. principale 75,00 80,00 69,55 Sup. principale €787.88
N — o0 | foon oers I T
' [sup. soppalco €26000 | ezen00
L T R N - A = TR T
|00 [ 000 ] o0 [up-foc. sgombers €19697 | <cive97
sup. comm. | ; Sup. esterna <= sup. comm, €7879 | e7s
Superficie esterna > sup. comm, ) [Sup. estena > sup. comm, €000 €0,00
Servizi igienici [Servidigienici €7.000.00 €7.000,00
Impianto condizionamenio €0.00 €0,00
Altra caratterislica %

Tabella.di vdlutdzione MCA (Market Comparison Approach) & un procedimento i

Prezzo e caratleristica (euro) Unitd A Unitd B stima del valore degli immobili atiraverso il confronto  trg
€ 65.000,00 € 78.000,00 ‘l'immobile stesso ed un insieme o immobili simili, contrattati
-€ 6.955,00 -€8.346.00 Ireceniemente, o prezzo nolo, neflo stesso segmenio dij
Sup. principale -€ 4,293,694 -€8.233,33 mercalo. L'MCA si basa sulla rivelazione  dei dali real i
Sup. liberg €0,00 mercato e delle caratteristiche immobilicri quali paragone del
Sup. liberg €0,00 confronto estimativo elfeliualo su base mulliparameltrica.,

Sup. soppelco € 5.200,00 € 5.200.00 : : . ‘ :

Sup. autorimessa € 0,00 Siritest concluslva

Sup. loc. sgombero €000 | €000 | \ ) 0,50%
Superiicie eslemna <= supcom. €354545 | €353939 0 conolie S SR Ty
Superficie esterna > sup. comm, €0,00 €0,00 : i :

Servizi igienici ] €0.00 -€7.000,00 | m Unita B

| mpiante condizionamento ' €000 €000 , ____________ Attribuzione pesi % § m

Livello del piano €000 €0,00 ;.| Verfica ponderazions dei pesi atribuli = 100% 100%
Stato manulenzione €0,00 : E’rezzo coretio medio ponderato | €55.543,44
Allia caratterisiico €000 00__| ... Valore di mercato arrotondato ’ € 55.600,00
PREZZI CORRETT 1 essaose1 | < 55.481,27 | _

Destinazione Sup. paramefrizzata Valore intero medio ponderale Vdlore diritto e quota
residenziale Maq. 79,15 € 55.600,00 € 55.600,00
TOTALE € 55.400,00 € 55.600,00
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Adeguamenti e correzione dij stima

Valore lotto € 55.600,00 x 15%

Spese di adeguamento catastale ed urbanistico

Esecuzione Forzata N, 493/2022
Credit Agricole Italiq Sp.a.
Contro

Sig.

per vizi e per l'immediatezza della vendita giudiziaria

Pavia, Ii 03 novembre 2023

~~4 Beomatsi ¢ Geometd Loyreatl

Il perito
geom. Giulia Bonissoni

Coltagis Provineiste

>c§£ Pavia

7
Eiscidde dl b
Q> Shisds g
.Gaam&tm‘ ﬂ
 Bonissoni Blulla

N2
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Riduzione del 15% per differenza tra oner ributari sU base catastal

PREZZO BASE ASTA DEL LOTTO, VALORE DI QUOTA, SENZA RIDUZION] O ADEGUAMENT

Valore dellotte nello‘s“rd"rdih cuisi frova

PREZZO BASE ASTA DEL LOTIO, VALORE DI QUOTA, CON ADEGUAMENT! E CORREZIONT

Valore del lotto nello stato in ;:Qi si frova, al netto o odéguomenfri ecorezioni €  45.760,00

e, reale, per assenza di garanzia

€ 55.600,00
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